
        ΣΕΛΙΔΑ 1  

 

 

Αυλή θεωρείται ο ελεύθερος χώρος του ακινήτου, δηλαδή εκείνος ο χώρος που δεν 

έχει οικοδομηθεί. 

Επομένως την αυλή αποτελούν ο υποχρεωτικά ακάλυπτος χώρος του ακινήτου, το 

προκήπιο ή πρασιά, το έδαφος του φωταγωγού της οικοδομής. 

τη σύσταση οριζόντιας ιδιοκτησίας ο κύριος διαμερίσματος γίνεται και συγκύρι-

ος εξ αδιαιρέτου στα κοινόχρηστα μέρη του ακινήτου, όπως οι πρωτότοιχοι, η στέ-

γη και η αυλή.  ΑΠ 663/71 

Μεταξύ των κοινών μερών της οικοδομής είναι και οι αυλές, που χρησιμεύουν σε 

όλους τους ιδιοκτήτες, οι οποίοι δικαιούνται να τις χρησιμοποιούν ελεύθερα, να 

τις επισκευάζουν και να τις διαρρυθμίζουν αρκεί να μην βλάπτουν τα δικαιώματα 

ή τη χρήση των συνιδιοκτητών τους και να μην αλλάζουν το συνηθισμένο τους 

προορισμό.  ΜΠρΑθ 15090/81 

Ο ακάλυπτος χώρος ο πολεοδομικά αναγκαίος για την οικοδομή ανήκει αυτοδι-

καίως σε όλους του συνιδιοκτήτες της εξ αδιαιρέτου.    ΑΠ Ολ 370/77 

Ο ακάλυπτος χώρος της πολυκατοικίας είναι κοινόχρηστος και κοινόκτητος και 

επ΄αυτού δικαίωμα αποκλειστικής χρήσης υπέρ κάποιου εκ των συνιδιοκτητών 

δεν είναι δυνατόν να αποκτηθεί αυθαιρέτως.  ΕφΑθ 2713/8 

Ο ακάλυπτος χώρος (αυλή) της πολυκατοικίας είναι κατά προορισμό κοινό μέρος 

της οροφοκτησίας, μπορεί όμως να συμφωνηθεί νομίμως ότι θα ανήκει κατά απο-

κλειστική χρήση σε έναν μόνο από τους συνιδιοκτήτες.  ΑΠ 222/83 

Οι χώροι αποκλειστικής χρήσης διατηρούν τον κοινόκτητο χαρακτήρα τους, ο ο-

ποίος επιτρέπει κάθε χρήση προσιδιάζουσα στη φύση τους.  ΑΠ Ολ 380/77 

Απαγορεύεται δε κάθε ενέργεια επ΄αυτών που θα μεταβάλει το συνήθη προορισμό 

τους, ανεξάρτητα από το αν θα έχει ή όχι επιπτώσεις σε βάρος των λοιπών συνιδιο-

κτητών.   ΕφΑθ 7149/84 , ΕφΑθ 11782/79 

Κατά συνέπεια ο έχων την αποκλειστική χρήση κοινόκτητου χώρου δεν δικαιού-

ται να ανεγείρει κτίσμα επ΄αυτού γιατί έτσι θα επιφέρει μεταβολή στον προορι-

σμό του.   ΕφΑθ 9058/90 

Η τσιμεντόστρωση από έναν συνιδιοκτήτη του κοινόχρηστου χώρου της αυλής, 

όταν γίνεται για τον καλλωπισμό της, δεν αποτελεί παράβαση της πράξεως συστά-

σεως οριζόντιας ιδιοκτησίας, αλλά είναι σύμφωνη με τα άρθρα 3 και 5 του Ν 

3741/29.  

Εφόσον, όμως, δεν είναι αναγκαία και επωφελής, έχει γίνει δε μόνο για λόγους 

αισθητικής, δεν μπορεί να βαρύνει και τους λοιπούς συγκυρίους του ακινήτου, 

αφού η σχετική δαπάνη δεν έχει πραγματοποιηθεί για την συντήρηση, διοίκηση, 

χρησιμοποίηση και επισκευή του κοινού πράγματος, ούτε αποτελεί αναγκαίο μέ-

τρο για την συντήρησή του, κατά το άρθρο 788 παρ. 3 ΑΚ.  
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ΑΚΑΛΤΠΣΟ  -  ΑΤΛΗ 



 

 

 μως ο συνιδιοκτήτης που τσιμεντόστρωσε τον παραπάνω χώρο δεν δικαιούται 

να τον χρησιμοποιεί για την στάθμευση του αυτοκινήτου του, γιατί έτσι θα παρε-

μποδίζει τη σύγχρησή του από τους άλλους συγκυρίους και θα αλλάζει τον συνη-

θισμένο προορισμό του ως αυλής. ΜΠρΑθ 4779/8 

 

 

Με τον κανονισμό μπορεί να απαγορεύεται ορισμένη χρήση των διαμερισμάτων 

της πολυκατοικίας. Η απαγόρευση αυτή έχει χαρακτήρα δουλείας και δεσμεύει 

τους αντισυμβαλλόμενους και τους ειδικούς διαδόχους τους, καθώς και όσους εκ 

των υστέρων προσχωρούν στον κανονισμό.   ΑΠ 123/76 

 

Αν απαγορεύεται ορισμένη χρήση των διαμερισμάτων μιας πολυκατοι-

κίας από κάποιον όρο του κανονισμού της, ο σχετικός περιορισμός έχει 

τον χαρακτήρα δουλείας και η απαγόρευση αυτή θα ισχύει, έστω κι αν 

δεν παραβλάπτεται η χρήση των συνιδιοκτητών ή η ασφάλειά τους από 

την τυχόν απαγορευμένη αυτή ενέργεια. 

Εξάλλου κατάργηση του κανονισμού είτε λόγω αχρηστίας, είτε λόγω επανειλημ-

μένης παραβίασής του από κάποιον συνιδιοκτήτη, δεν επέρχεται. ΑΠ 179/80 

ταν ο κανονισμός της οικοδομής απαγορεύει την χρήση των οριζοντίων ιδιοκτη-

σιών της ως κυλικείων, κατά μείζονα λόγο δεν επιτρέπει την εγκατάσταση σε αυ-

τές καταστημάτων πώλησης ετοίμων φαγητών (τυρόπιτες, πίτσες κλπ).  

 ΜΠρ 5309/84Αθ 

υνιδιοκτήτης που μετατρέπει ισόγειο διαμέρισμα του σε κατάστημα, παρά την 

απαγόρευση του κανονισμού για μετατροπές στις εξωτερικές προσόψεις της πο-

λυκατοικίας, με καθαίρεση του τοίχου και κατασκευή βιτρινών, διαπράττει πα-

ράβαση και οφείλει να επαναφέρει τα πράγματα στην πρότερη κατάσταση.  

 ΑΠ 1555/85 
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Η απαγορευμένη από τον κανονισμό μετατροπή αποθηκευτικού χώρου πολυκα-

τοικίας σε κατάστημα δε νομιμοποιείται με το χαρακτηρισμό της εν λόγω αποθή-

κης ως χώρου κυρίας χρήσεως από την Πολεοδομία ή με την χορήγηση από την 

οικεία Αρχή στον χρήστη της νόμιμης άδειας για λειτουργία καφεζαχαροπλαστεί-

ου. ΑΠ Ολ 380/77 

Η δημιουργία καταστήματος σε οριζόντια ιδιοκτησία που κατά τον κανονισμό της 

πολυκατοικίας μπορεί να χρησιμοποιηθεί μόνον ως κατοικία ή ως γραφείο, απο-

τελεί ανεπίτρεπτη μεταβολή και απαγορεύεται. 

Για τον ίδιο λόγο απαγορεύεται να μετατραπεί παράθυρο διαμερίσματος σε εξώ-

πορτα. ΑΠ 564/88 

ταν στον κανονισμό ορίζεται ως κανόνας η χρησιμοποίηση των χωριστών ιδιο-

κτησιών της πολυκατοικίας ως κατοικιών και γραφείων και απαριθμείται σειρά 

άλλων χρήσεων, ειδικώς απαγορευομένων (οίκοι ανοχής, λέσχες, σχολεία κλπ) 

παρέπεται ότι δεν αποκλείεται η εγκατάσταση σε κάποιαν από αυτές ταβέρνας, 

εφόσον η χρήση αυτή δεν περιλαμβάνεται στις ρητώς απαγορευθείσες.  

ΑΠ 468/91 

Αν κάποιος εκμισθώσει την οριζόντια ιδιοκτησία του για χρήση απαγορευμένη 

από τον κανονισμό, ο οποίος έχει ισχύ νόμου για τις σχέσεις των συνιδιοκτητών 

π.χ για εγκατάσταση συνεργείου που δημιουργεί, με την λειτουργία του, θορύ-

βους σε βάρος των ενοίκων της πολυκατοικίας, οι λοιποί συνιδιοκτήτες έχουν ε-

ναντίον του αξίωση για παράλειψη της παράβασης του κανονισμού, την οποία ο 

εναγόμενος οφείλει να άρει. 

Άλλωστε, βλαπτική χρήση των οριζοντίων ιδιοκτησιών απαγορεύεται απευθείας 

και από το νόμο. ΕφΑθ 8100/84 

Για να θεωρηθεί η χρήση οριζόντιας ιδιοκτησίας ως καταστήματος ότι αντιβαίνει 

στον κανονισμό, επειδή συνεπάγεται δημιουργία θορύβων όταν ο κανονισμός α-

παγορεύει κάθε χρήση που διαταράσσει ουσιωδώς την ησυχία, πρέπει να αποδει-

χθεί το ουσιώδες των προκαλουμένων οχλήσεων –γιατί η ύπαρξη κάποιων θορύ-

βων, στα πλαίσια του ανεκτού, είναι μοιραία, χωρίς, όμως και να καθιστά έτσι α-

παγορευμένη τη χρήση που γίνεται. ΕφΑθ 5871/89 

 

Αν από τον κανονισμό επιτρέπεται η χρήση οριζοντίων ιδιοκτησιών 

πολυκατοικίας μόνο ως κατοικιών η μετατροπή διαμερίσματος ως φυ-

σικοθεραπευτηρίου είναι απαγορευμένη. ΑΠ 1123/88 

.  
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ΔΛΗΓΑ 4      

ταν αποτίθενται σε κοινόχρηστους χώρους αντικείμενα ή σταθμεύουν 

σ΄αυτούς μοτοποδήλατα οροφοκτητών νομίμως διώκεται από τους συνιδιοκτήτες 

τους η απομάκρυνσή τους, αφού παρακωλύουν τη σύγχρηση των χώρων αυτών.  

ΕφΑθ 2380/91 , ΑΠ 450/77 , ΑΠ 989/75 

Αν από τον κανονισμό απαγορεύεται ορισμένη χρήση των οριζοντίων της ιδιο-

κτησιών ή η ενέργεια μεταβολών και προσθηκών στα κοινά μέρη, η απαγόρευση 

αυτή έχει τον χαρακτήρα αρνητικής δουλείας που υποχρεώνει τον ιδιοκτήτη να 

απέχει από την απαγορευμένη χρήση ή να μην προχωρεί σε απαγορευμένη ε-

νέργεια, ανεξάρτητα αν τίθεται θέμα παρακώλυσης της χρήσης των συνιδιοκτη-

τών του ή μείωσης της ασφάλειας των ιδίων και του οικοδομήματός τους.  

Έτσι αν προβλέπεται ότι οι οριζόντιες ιδιοκτησίες δεν μπορούν να 

χρησιμοποιηθούν για την εγκατάσταση επιχειρήσεων που προκαλούν 

υπερβολικούς θορύβους και δυσοσμία, θα πρέπει να αποκλεισθεί η 

λειτουργία σ΄αυτές ταβέρνας-ψησταριάς, γιατί η προσέλευση πελα-

τών μέχρι αργά τη νύχτα θα προκαλεί σίγουρο θόρυβο και το ψήσιμο 

κρεάτων κλπ. δυσοσμία. 

Επίσης, όταν από τον κανονισμό απαγορεύεται το άνοιγμα οπών στους τοίχους 

των κοινοχρήστων χώρων και η αλλαγή της εξωτερικής τους εμφάνισης, εννοεί-

ται ότι αποκλείεται η εγκατάσταση καπνοσυλλέκτη δια του κοινόχρηστου φω-

ταγωγού. 

Επομένως δεν είναι καταχρηστική η άρνηση της συνιδιοκτησίας να δημιουργη-

θεί η ψησταριά. ΕφΑθ 2423/86 

Οι συμφωνίες που περιέχει ο κανονισμός και κατά τις οποίες απαγορεύεται η 

ανάρτηση διαφημιστικών πινακίδων στην πρόσοψη του κτιρίου έχουν ισχύ δου-

λείας και νόμου μεταξύ των συνιδιοκτητών. ΑΠ 517/74 , ΑΠ 179/80 

Δεν επιτρέπεται σε συνιδιοκτήτη να επεκτείνει την ιδιοκτησία του σε βάρος 

φωταγωγού που είναι κοινόχρηστος χώρος και η μεταβολή της συνηθισμένης 

χρήσης του είναι ανεπίτρεπτη. ΕφΑθ 7149/84 



ΔΛΗΓΑ 5 

 

ΑΝ ΑΠΑΓΟΡΕΤΕΣΑΙ Η ΦΡΗΗ ΟΡΙΖΟΝΣΙΑ ΙΔΙΟΚΣΗΙΑ ΓΙΑ ΣΗΝ ΕΓΚΑΣΑ-

ΣΑΗ ΕΠΙΦΕΙΡΗΕΨ ΕΚ ΣΗ ΛΕΙΣΟΤΡΓΙΑ ΣΗ ΟΠΟΙΑ ΘΑ ΠΡΟΚΑΛΟΤ-

ΝΣΑΙ ΤΠΕΡΒΟΛΙΚΟΙ ΘΟΡΤΒΟΙ ΚΑΙ ΟΦΛΗΕΙ, ΑΠΟΚΛΕΙΕΣΑΙ ΝΑ ΦΡΗΙΜΟ-

ΠΟΙΗΘΕΙ Ψ ΣΑΒΕΡΝΑ-ΧΗΣΑΡΙΑ, ΑΥΟΤ ΕΊΝΑΙ ΒΕΒΑΙΟ ΣΙ Η ΠΡΟΕΛΕΤ-

Η ΠΕΛΑΣΕΙΑ ΜΕΦΡΙ ΑΡΓΑ ΣΗ ΝΤΦΣΑ ΘΑ ΕΊΝΑΙ ΘΟΡΤΒΨΔΗ ΚΑΙ ΣΟ ΧΗ-

ΙΜΟ ΘΑ ΔΙΑΦΕΕΙ ΟΜΕ.  ΕφΑθ 2423/86 ΕΔΠ 1986,126 

 

 

 

 

Η τοποθέτηση κλιματιστικών 

μηχανημάτων στο δώμα για την 

εξυπηρέτηση κάποιας οριζόντι-

ας ιδιοκτησίας δεν αντίκειται 

κατ΄αρχήν στον κανονισμό γιατί 

δεν μεταβάλλει το κοινόχρηστο 

δώμα σε αποθηκευτικό χώρο – 

αλλά απαγορεύεται εφόσον απο-

δειχθεί ότι εκ της λειτουργίας 

τους δημιουργούνται θόρυβοι 

και ανεπίτρεπτες οχλήσεις σε 

βάρος των λοιπών ιδιοκτησιών 

του κτιρίου.  ΕφΑθ 9087/99 

ταν τοποθετείται παρά την απαγόρευση του κανονισμού στο δώμα αυτοτελούς οριζόντιας 

ιδιοκτησίας κλιματιστικό μηχάνημα προς εξυπηρέτησή της, αλλά κατά τρόπο μη θίγοντα 

την αισθητική του ακινήτου, καταχρηστικώς ασκείται το δικαίωμα της συνιδιοκτησίας να 

αξιώσει την καθαίρεσή του.  

 ΑΠ 871/79, ΑΠ 536/73   

ταν απαγορεύεται από τον κανονισμό η διάνοιξη οπών στους εξωτερικούς τοίχους της οικο-

δομής, ο συνιδιοκτήτης που επιχειρεί να στερεώσει σωληνώσεις κλιματισμού από την ιδιο-

κτησία του μέχρι του δώματος, μέσω του φωταγωγού, ενεργεί αντισυμβατικά, αφού άλλωστε 

καταλαμβάνει έτσι τμήμα του φωταγωγού και της ταράτσας παρεμποδίζοντας τη σύγχρησή 

τους.  

ΕφΑθ 4049/90 

Η τοποθέτηση κλιματιστικού μηχανήματος στο δώμα οριζόντιας ιδιοκτησίας, που δεν συμμε-

τέχει στο σύστημα κεντρικής θέρμανσης του κτιρίου, είναι νόμιμη, παρά την τυχόν υφιστά-

μενη απαγόρευση εκ του κανονισμού και η αξίωση της συνιδιοκτησίας για καθαίρεσή του 

ασκείται καταχρηστικά. 

 ΑΠ 871/79 , ΑΠ 536/73 , ΑΠ 520/71 , ΕφΑθ 7444/90 
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Θέμα έχει δημιουργηθεί με το αν επιτρέπεται η τοποθέτηση ηλιακού θερμοσί-

φωνα στο δώμα της πολυκατοικίας από ιδιοκτήτη διαμερίσματος, λόγω ύπαρξης 

νομοθετικού κενού, καθώς και μη ρύθμισης του θέματος από τις συστατικές 

πράξεις οροφοκτησίας και τους κανονισμούς των πολυκατοικιών. 

Η συνηθέστερη περίπτωση που συναντάμε είναι εκείνη κατά την οποία ο κανο-

νισμός θέτει δεσμεύσεις ως προς τη χρήση των κοινών πραγμάτων της πολυκα-

τοικίας, χωρίς να περιέχει ειδική ρύθμιση για τον ηλιακό θερμοσίφωνα, οπότε 

αφού υπάρχει η συνήθης απαγόρευση μη τοποθέτησης μονίμων πραγμάτων 

στους κοινόχρηστους χώρους δεν επιτρέπεται η τοποθέτηση ηλιακού θερμοσί-

φωνα στο δώμα αφού είναι κοινόχρηστο πράγμα. 

ΣΑΝ Ο ΚΑΝΟΝΙΜΟ ΑΠΑΓΟΡΕΤΕΙ ΡΗΣΑ ΣΗΝ ΣΟΠΟΘΕΣΗΗ 

ΣΟΤ ΣΟ ΔΨΜΑ ΔΕΝ ΕΊΝΑΙ ΔΤΝΑΣΗ Η ΕΓΚΑΣΑΣΑΗ .  

Η ΑΠΑΓΟΡΕΤΗ ΑΠ ΣΟΝ ΚΑΝΟΝΙΜΟ ΣΟΠΟΘΕΣΗΗ ΑΝΣΙΚΕΙΜΕ-

ΝΨΝ ΣΗΝ ΣΑΡΑΣΑ ΕΊΝΑΙ ΙΦΤΡΗ ΚΑΙ ΕΦΕΙ  ΕΥΑΡΜΟΓΗ ΚΑΙ ΕΠΙ 

ΣΤΦΟΝ ΕΓΚΑΣΑΣΑΗ Ε ΑΤΣΉ ΗΛΙΑΚΨΝ ΘΕΡΜΟΙΥΨΝΨΝ ΓΙΑ 

ΣΗΝ ΕΞΤΠΗΡΕΣΗΗ ΚΑΠΟΙΨΝ ΔΙΑΜΕΡΙΜΑΣΨΝ ΣΗ ΠΟΛΤΚΑΣΟΙ-

ΚΙΑ.  Α.Π 738/90 



 

Η ΣΟΠΟΘΕΣΗΗ, ΠΑΡΑ ΣΗΝ ΕΛΛΕΙΧΗ ΦΕΣΙΚΗ 

ΠΡΟΒΛΕΧΗ ΣΟ ΚΑΝΟΝΙΜΟ, ΗΛΙΑΚΨΝ ΘΕΡΜΟ-

ΙΥΨΝΨΝ ΣΟ ΔΨΜΑ, ΠΟΤ ΔΕΝ ΘΙΓΟΤΝ ΣΗΝ ΑΙΘΗ-

ΣΙΚΗ ΚΑΙ ΣΗ ΣΑΣΙΚΗ ΣΟΤ ΑΚΙΝΗΣΟΤ ΚΑΙ ΚΑΣΑ-

ΛΑΜΒΑΝΟΤΝ ΜΙΚΡΟ ΦΨΡΟ, ΚΑΣΑΦΡΑΣΙΚΨ ΕΠΙΔΙ-

ΨΚΕΣΑΙ ΝΑ ΑΠΑΓΟΡΕΤΘΕΙ ΔΙΚΑΣΙΚΨ ΓΙΑΣΙ Η ΣΟ-

ΠΟΘΕΣΗΗ ΑΤΣΉ ΔΕΝ ΘΑ ΜΠΟΡΟΤΕ ΝΑ ΠΡΟ-

ΒΛΕΥΘΕΙ ΣΟΝ ΚΑΝΟΝΙΜΟ Ο ΟΠΟΙΟ ΕΙΦΕ Τ-

ΝΣΑΦΘΕΙ Ε ΕΠΟΦΗ ΠΟΤ ΟΙ ΕΝ ΛΟΓΨ ΘΕΡΜΟΙΥΨ-

ΝΕ ΗΣΑΝ ΑΓΝΨΣΟΙ. 

 ΕφΑθ 2487/92 

Ο ΙΔΙΟΚΣΗΣΗ ΠΟΤ ΕΦΕΙ ΔΙΚΑΙΨΜΑ ΑΠΟΚΛΕΙ-

ΣΙΚΗ ΦΡΗΗ ΣΟ ΔΨΜΑ ΝΟΜΙΜΨ ΕΠΙΔΙΨ-

ΚΕΙ ΣΗΝ ΚΑΘΑΙΡΕΗ ΑΠ ΣΟΝ Ψ ΑΝΨ ΦΨΡΟ Η-

ΛΙΑΚΟΤ ΘΕΡΜΟΙΥΨΝΑ ΠΟΤ ΕΓΚΑΣΕΣΗΕ Ε-

ΚΕΙ ΑΤΘΑΙΡΕΣΑ ΆΛΛΟ ΙΔΙΟΚΣΗΣΗ. 

ΕφΠατρ 357/90 

ΔΛΗΓΑ 7 

ΣΑΝ ΤΠΑΡΦΕΙ ΑΝΣΙΘΕΣΗ ΚΑΝΟ-

ΝΙΣΙΚΗ ΡΤΘΜΙΗ, ΔΕΝ ΕΦΕΙ Η-

ΜΑΙΑ ΑΝ Η ΕΓΚΑΣΑΣΑΗ ΗΛΙΑ-

ΚΟΤ ΘΕΡΜΟΙΥΨΝΑ ΕΠΙΣΡΕΠΕ-

ΣΑΙ ΑΠ ΣΗΝ ΚΕΙΜΕΝΗ ΠΟΛΕΟ-

ΔΟΝΙΚΗ ΝΟΜΟΘΕΙΑ ΣΗ ΟΠΟΙΑ 

ΟΙ ΔΙΑΣΑΞΕΙ ΕΦΟΤΝ ΕΙΔΙΚΟΤ 

ΚΟΠΟΤ ΚΑΙ ΕΠΟΜΕΝΨ ΔΕΝ 

ΜΠΟΡΟΤΝ ΝΑ ΕΠΙΔΡΑΟΤΝ ΚΑΣΑ-

ΛΤΣΙΚΑ ΣΗ ΝΟΜΟΘΕΙΑ  ΠΕΡΙ 

ΟΡΟΥΟΚΣΗΙΑ. 

ΑΠ Ολ 583/83 

ΕΊΝΑΙ ΝΟΜΙΜΗ Η ΤΜΥΨΝΙΑ ΣΨΝ ΤΝΙΔΙΟΚΣΗΣΨΝ ΓΙΑ 

ΣΗΝ ΕΓΚΑΣΑΣΑΗ ΗΛΙΑΚΨΝ ΘΕΡΜΟΙΥΨΝΨΝ ΣΟ ΔΨΜΑ 

ΠΡΟ ΕΞΤΠΗΡΕΣΗΗ ΣΨΝ ΙΔΙΟΚΣΗΙΨΝ ΣΟΤ , ΑΛΛΑ ΑΝ 

ΔΕΝ ΤΠΑΡΦΕΙ ΣΕΣΟΙΑ ΤΜΥΨΝΙΑ Η ΜΟΝΟΜΕΡΨ ΑΠ ΚΑ-

ΠΟΙΟ ΕΗ ΑΤΣΨΝ ΣΟΠΟΘΕΣΗΗ ΘΕΡΜΟΙΥΨΝΑ  ΣΗΝ ΣΑ-

ΡΑΣΑ ΓΙΝΕΣΑΙ ΠΑΡΑΝΟΜΨ. Εφ Αθ 8022/90 ΕΔΠ 1991,118 

ΑΝ ΕΓΚΑΣΑΣΑΘΕΙ ΗΛ. ΘΕΡΜΟΙΥΨΝΑ ΣΟ ΔΨΜΑ ΠΟ-

ΛΤΚΑΣΟΙΚΙΑ ΠΑΡΑ ΣΟ ΣΙ Ο ΚΑΝΟΝΙΜΟ ΕΠΙΣΑΕΙ 

ΝΑ ΠΑΡΑΜΕΝΟΤΝ ΕΛΕΤΘΕΡΟΙ ΟΙ ΚΟΙΝΟΦΡΗΣΟΙ ΦΨ-

ΡΟΙ, ΦΨΡΙ ΕΝΑΠΟΘΗΚΕΤΕΙ Η ΑΠΟΘΕΕΙ ΑΝΣΙΚΕΙ-

ΜΕΝΨΝ  ΑΤΣΟΤ, Η ΑΞΙΨΗ ΚΑΘΕΡΑΙΕΨ ΣΟΤ ΜΠΟ-

ΡΕΙ ΝΑ ΑΠΟΡΡΙΥΘΕΙ Ψ ΚΑΣΑΦΡΑΣΙΚΗ ΕΥ΄ ΟΟΝ ΘΑ 

ΑΠΟΔΕΙΦΘΕΙ ΣΙ ΚΑΣΑΛΑΜΒΑΝΕΙ ΕΛΑΦΙΣΟ ΦΨΡΟ, 

ΔΕΝ ΔΗΜΙΟΤΡΓΕΙ ΘΕΜΑΣΑ ΑΥΑΛΕΙΑ ΚΑΙ ΠΡΟΒΛΗ-

ΜΑΣΑ  ΚΑΙ ΑΝΑΚΟΤΥΙΖΕΙ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΑ ΣΟ ΤΝΙΔΙΟ-

ΚΣΗΣΗ ΠΟΤ ΕΦΕΙ ΠΡΟΒΕΙ ΣΗΝ ΕΓΚΑΣΑΣΑΗ ΣΟΤ. 

ΑΛΛΨΣΕ Η ΣΟΠΟΘΕΣΗΗ ΘΕΡΜΟΙΥΨΝΑ ΒΡΙΚΕΣΑΙ 

ΕΝΣΟ ΣΨΝ ΠΛΑΙΙΨΝ ΣΗ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗ ΠΟΛΙΣΙΚΗ 

ΕΞΟΙΚΟΝΟΜΗΗ ΕΝΕΡΓΕΙΑ . 

ΕφΑθ 9555/83 ΕΔΠ1984,180 

 

Η ΕΓΚΑΣΑΣΑΗ ΦΨΡΙ ΣΗΝ ΕΓΚΡΙΗ 

ΣΗ ΤΝΙΔΙΟΚΣΗΙΑ ΣΟ ΔΨΜΑ ΗΛ. 

ΘΕΡΜΟΙΥΨΝΑ ΕΊΝΑΙ ΠΑΡΑΝΟΜΗ ΚΑΙ 

ΑΠΟΣΕΛΕΙ ΑΝΕΠΙΣΡΕΠΣΗ ΠΑΡΑΒΙΑΗ 

ΣΗ ΚΑΝΟΝΙΣΙΚΗ ΑΠΑΓΟΡΕΤΕΨ 

ΜΕΣΑΡΡΤΘΜΙΕΨΝ, ΜΕΣΑΣΡΟΠΨΝ 

ΣΟΤ ΚΟΙΝΟΦΡΗΣΟΤ ΦΨΡΟΤ. 



Σα PELLETS είναι ένα είδος βιομάζας που παράγε-

ται από κατάλοιπα ξύλου (ΠΡΙΟΝΙΔΙΑ) το οποίο συ-

μπιέζεται και υφίσταται ειδική επεξεργασία αποξή-

ρανσης ώστε να αποβάλλει πλήρως την υγρασία. 

Παίρνει το σχήμα μικρών κυλίνδρων , χωρίς κανένα 

χημικό πρόσθετο. την αγορά υπάρχουν καυστήρες 

που εξασφαλίζουν απόδοση και συνεχή τροφοδοσία. 

Η ιστορία της θέρμαν-

σης με συσσωματώματα 

ξύλου ξεκίνησε στις αρ-

χές της δεκαετίας του 

΄80 στην Αμερική και 

Καναδά . Από το 2000 

κατακτούν όλο και πε-

ρισσότερους καταναλω-

τές στην Κεντρική Ευ-

ρώπη. 

Για την παραγωγή τους ως 

πρώτη ύλη μπορεί να χρησιμοποιηθούν τα υπολείμματα επεξερ-

γασίας του ξύλου, τα δασικά αλλά και γεωργικά υπολείμματα τα 

οποία αποξυλώνονται. 

Σο σχηματιζόμενο προιόν χα-

ρακτηρίζεται από υψηλή συνο-

χή, χαμηλό ποσοστό υγρασίας 

και υψηλή θερμαντική απόδο-

ση. 

 

1 Kg PELLETS= 0.5 Lt Πετρ.  

 

ΠΛΕΟΝΕΚΣΗΜΑΣΑ: ΜΕΣΑΥΕ-

ΡΕΣΑΙ ΤΚΕΤΑΜΕΝΟ ΚΑΙ 

ΜΠΟΡΕΙ ΝΑ ΦΡΗΙΜΟΠΟΙΗ-

ΘΕΙ , ΕΊΝΑΙ ΣΤΠΟΠΟΙΗΜΕΝΟ, 

ΜΠΟΡΕΙ ΝΑ ΑΠΟΘΗΚΕΤΣΕΙ Ο-

ΠΟΤΔΗΠΟΣΕ ΦΨΡΙ ΝΑ ΑΛΛΟΙ-

ΨΝΕΣΑΙ, ΕΊΝΑΙ ΑΠΟΔΟΣΙΚΟ, 

ΥΣΗΝΟ ΚΑΙ ΟΙΚΟΛΟΓΙΚΟ. 

ΔΛΗΓΑ 8 

 

Η ΘΕΡΜΑΝΗ ΜΕ 

ΣΕΡΕΑ ΚΑΤΙΜΑ 

ΠΑΡΕΥΕΙ ΜΕΜΕΙΩΗ ΣΟΤ 

ΚΟΣΟΤ ΘΕΡΜΑΝΗ 

ΠΕΡΙΠΟΤ 45-55% Ε 

ΥΕΗ ΜΕ ΣΟ 

ΠΕΣΡΕΛΑΙΟ ΘΕΡΜΑΝΗ 

Σο PELLET μπορεί να χρησιμοποιηθεί σε τζάκια, λέβητες, σόμπες , τα οποία αποτελούν 

την εξελιγμένη μορφή όλων των παλαιοτέρων και ευρέως διαδεδομένων τρόπων θέρμανσης. 

τα περισσότερα η λειτουργία τους είναι πλέον διαχειρίσιμη με ηλεκτρονικό τρόπο και εί-

ναι πολύ απλά στη χρήση. 

Απαιτούν πολύ λιγότερη συντήρηση και η τροφοδοσία τους με καύσιμη ύλη είναι πιο εύκο-

λη από τα προηγούμενα χρόνια και εξαιρετικά απλή. 

Αν χρησιμοποιείτε PELLET πρέπει να δώσετε προσοχή στην ποιότητά του διότι 

μπορεί να δημιουργηθούν προβλήματα ακόμα και στον καυστήρα. 



ΔΛΗΓΑ 9 

Είναι συχνό φαινόμενο η δυστροπία πολλών ιδιοκτητών να αφήνουν απλήρωτους τους λογαριασμούς κοινοχρή-

στων. 

Ο διαχειριστής αφού εξαντλήσει όλα τα μέσα ειδοποίησης μπορεί να στείλει εξώδικο διαμαρτυρία 

την οποία θα συντάξει ο δικηγόρος του και θα επιδώσει στον ενδιαφερόμενο δικαστικός επιμελη-

τής. 

Αφού περάσει η προθεσμία που ορίζεται στο εξώδικο, χωρίς αποτέλεσμα, ο διαχειριστής μπορεί 

να συνεχίσει την νομική διαδικασία με την αίτηση διαταγής πληρωμής ή κατάθεση αγωγής. 

Αρμόδιο δικαστήριο είναι το Μονομελές Πρωτοδικείο της περιοχής του ακινήτου.   

ΔΙΑΣΑΓΗ ΠΛΗΡΨΜΗ. Εφόσον ο οφειλέτης διαμένει στην Ελλάδα και είναι γνωστής διαμονής, τότε  με την 

διαταγή πληρωμής ελαχιστοποιείται ο χρόνος για την είσπραξη των χρημάτων και η δικαστική δαπάνη είναι 

μειωμένη. Σα έγγραφα που πρέπει να προσκομισθούν στο δικαστήριο για την διαταγή πληρωμής είναι η νομι-

μοποίηση του διαχειριστή, με πρακτικό γενικής συνέλευσης, ο κανονισμός της πολυκατοικίας και η πράξη σύ-

στασης της οριζόντιας ιδιοκτησίας, οι ανείσπρακτες αποδείξεις των κοινοχρήστων λογαριασμών. Παράλληλα θα 

πρέπει να αναγράφεται το ποσό που προκύπτει από την ποσοστιαία συμμετοχή του οφειλέτη στο σύνολο των 

δαπανών έντοκα από την αποστολή ειδοποιητηρίου. 

Ο οφειλέτης δικαιούται να ασκήσει μέσα σε δεκαπέντε ημέρες από την κοινοποίηση ανακοπή ενώπιον του ιδίου 

δικαστηρίου. 

Για να γίνει εκτελεστός ο τίτλος της διαταγής πληρωμής θα πρέπει να γίνει και δεύτερη επίδοση της διαταγής 

πληρωμής στον οφειλέτη. 

 ΑΓΨΓΗ. Με την αγωγή ο διαχειριστής ζητά την απόδοση των οφειλομένων κοινοχρήστων με νόμιμο τόκο, ενώ 

μέρος της δικαστικής δαπάνης θα καταδικαστεί να πληρώσει ο εναγόμενος. Προυπόθεση για την σύνταξη της 

αγωγής είναι να έχει αποσταλεί στον ενδιαφερόμενο ειδική ειδοποίηση για την οφειλή του όπου θα περιγράφο-

νται αναλυτικά όλες οι επιμέρους δαπάνες που αναφέρονται σε κάθε μηνιαία απόδειξη καθώς και το συνολικό 

ποσό οφειλής κάθε μήνα. την αγωγή θα πρέπει να αναφέρονται τα συμβόλαια αγοράς του ακινήτου και το πρα-

κτικό Γενικής υνέλευσης κατά την οποία εκλέχτηκε ο ενάγων διαχειριστής. 

Επίσης θα πρέπει ο δικηγόρος να εξετάσει στον κανονισμό της πολυκατοικίας αν αναφέρεται ποι-

νική ρήτρα σε περίπτωση μη εμπρόθεσμης καταβολής των κοινοχρήστων.  

ΟΥΕΙΛΕ ΚΟΙΝΟΦΡΗΣΨΝ 

Περιπτώσεις συνηθισμένες αποτελούν οι αγωγές των διαχειριστών κατά συνιδιοκτητών για χρησιμοποίηση 

κοινόχρηστου χώρου αποκλειστικά από αυτόν, για πληρωμή δαπανών συντήρησης και επισκευής των κοινών, 

για την πληρωμή δαπανών κοινοχρήστων, αγωγές των ιδιοκτητών κατά του διαχειριστή για χορήγηση αντι-

γράφων των πρακτικών Γενικής υνέλευσης. 

Για να υπαχθεί μια διαφορά στην εξαιρετική καθ΄ ύλην αρμοδιότητα του Μονομελούς Πρωτοδικείου, πρέπει 

να πηγάζει από την σχέση της οροφοκτησίας και οι διάδικοι να έχουν την ιδιότητα των συνιδιοκτητών της 

αυτής εντεταγμένης στο σύστημα του ν. 3741/29 οικοδομής. 

ΑΠ 91/90 , ΑΠ 719/71 , ΕφΑθ 2629/92 , ΕφΑθ 382/92 

Οι αναφερόμενες στην υποχρέωση καταβολής των δαπανών κοινοχρήστων της πολυκα-

τοικίας διαφορές μεταξύ διαχειριστή και οφειλετών – συνιδιοκτητών υπάγονται, 

άσχετα από το ύψος του αντικειμένου τους, στην αρμοδιότητα του Μονομελούς Πρωτο-

δικείου. 

ΑΓΨΓΕ –ΑΡΜΟΔΙΟΣΗΣΑ 



ΔΛΗΓΑ 10 



 

 

 

 

Η αγωγή του διαχειριστή με την οποία επιδιώκεται η απομάκρυνση από το διαμέρισμα συνιδιοκτήτη των εκεί 

διατηρουμένων κατοικιδίων ζώων, παρά την σχετική απαγόρευση του κανονισμού, συνιστά διαφορά από τη σχέ-

ση της οριζόντιας ιδιοκτησίας και εκδικάζεται από το Μονομελές Πρωτοδικείο, κατά την ειδική διαδικασία των 

αρ. 647 επ. ΚΠολΔ. ΕφΑθ 4658/86  

Επίσης το Μονομελές Πρωτοδικείο είναι αρμόδιο να διορίζει προσωρινό διαχειριστή όταν ο διορι-

σμός του είναι αδύνατο να γίνει από συνιδιοκτήτες. 

 

ΔΛΗΓΑ 11 

 

 

Για τη λήψη απόφασης βαφής της πρόσοψης της οικοδομής είναι αρκετή σχετι-

κή απόφαση της Γενικής υνέλευσης που πάρθηκε νόμιμα και δεν απαιτείται 

παμψηφία. ΕφΑθ 2872/85 

Αν απαγορεύεται κάθε μεταβολή στη πρόσοψη της πολυκατοικίας, τόσο ο διαχειριστής όσο και κάθε συνιδιοκτήτης, χωρι-

στά, έχουν το δικαίωμα να στραφούν με αγωγή κατά του παραβάτη της σχετικής διατάξεως του κανονισμού και να  ζητή-

σουν την επαναφορά των πραγμάτων στην προτέρα τους κατάσταση. ΑΠ 1555/85 , ΕφΑθ 3206/93 

Δεν επιτρέπεται η αντικατάσταση των παραθυροφύλλων ισογεί-

ου διαμερίσματος με υαλοστάσια και της πόρτας του με γυάλινη. 

ΕφΑθ 8877/83 

ταν από τον κανονισμό της οικοδομής απαγορεύεται απολύτως 

κάθε μεταβολή που αφορά την εξωτερική αρχιτεκτονική της 

μορφή, παρέπεται ότι δεν επιτρέπεται έτσι ούτε η αντικατάστα-

ση των προβλεπομένων από τις σχετικές συμφωνίες των μερών 

τεντών στους εξώστες των διαμερισμάτων τους, με οποιαδήποτε 

άλλα κατασκευάσματα μόνιμα ή και προσωρινά, ανεξάρτητα από 

το αν η εγκατάστασή τους σε κάποιες χωριστές ιδιοκτησίες παρα-

βλάπτει ή όχι τα δικαιώματα των κυρίων των λοιπών. ΕφΑθ 

7515/90 

Αν παρά την απαγόρευση του κανονισμού μεταβολών στην εξω-

τερική εμφάνιση της πολυκατοικίας κάποιος από τους ιδιοκτή-

τες κατασκευάσει στον εξώστη του διαμερίσματός του  ξύλινο 

σκελετό υποστέγου θα πρέπει να υποχρεωθεί να τον κα-

θαιρέσει. ΕφΑθ 2182/92 

Εφόσον ο κανονισμός της πολυκατοικίας 

απαγορεύει τη πραγματοποίηση εξωτερι-

κών μεταβολών στους συνιδιοκτήτες, ο όρος αυτός ισχύει έστω κι αν δεν δημι-

ουργούνται θέματα αισθητικής από την πραγματοποίηση τέτοιων μεταβολών. Οι 

απαγορεύσεις του κανονισμού ισχύουν ανεξάρτητα από την παρακώλυση  ή μη, 

λόγω παράβασής τους, της χρήσης των λοιπών ιδιοκτησιών της πολυκατοικίας. 

ΑΠ 1176/86 

ΒΑΥΗ ΣΗ ΟΙΚΟΔΟΜΗ 



Η λειτουργία της οριζόντιας ιδιοκτησίας συ-

νεπάγεται, όπως είναι φυσικό, δαπάνες. Οι 

δαπάνες αυτές μπορεί να αναφέρονται είτε 

στα αντικείμενα της χωριστής κυριότητας 

είτε στα αντικείμενα της αναγκαστικής κυ-

ριότητας. 

Σις δαπάνες της δεύτερης κατηγορίας φέρουν 

όλοι οι δικαιούχοι των επί μέρους ιδιοκτη-

σιών, για τις οποίες υπάρχει ειδική ρύθμιση 

στον ν. 3741/29. 

ΚΟΙΝΑ ΒΑΡΗ θεωρούνται η συντήρηση και 

η επισκευή των μερών του ακινήτου όπως 

επίσης και οι ανανεώσεις, οι μεταβολές ή 

προσθήκες επί των αδιαιρέτων μερών του οι-

κοδομήματος. 

ΔΑΠΑΝΕ ΤΝΣΗΡΗΗ. Οι δαπάνες 

αυτές αναφέρονται στη συντήρηση των κοι-

νών μερών με την συνήθη έννοια του όρου π.χ 

δαπάνες συντήρησης του ανελκυστήρα, της 

κεντρικής θέρμανσης κλπ. 

υντήρηση αποτελεί κάθε επέμβαση στο κοινό 

η οποία αποσκοπεί στη διατήρησή του σε τέ-

τοια κατάσταση ώστε να μπορεί να ανταποκρί-

νεται στον προορισμό του. ΄αυτές τις δαπάνες 

έχουν υποχρέωση συνεισφοράς όλοι οι ιδιο-

κτήτες, ανεξάρτητα από το αν η συντήρηση 

επιχειρήθηκε από τον ένα από αυτούς ή μετά 

από ομόφωνη απόφαση ή μετά από απόφαση 

της πλειοψηφίας ή από τον διαχειριστή. 

ΔΑΠΑΝΕ ΕΠΙΚΕΤΗ. Οι δαπάνες αυτές 

αναφέρονται στην επισκευή βλαβών του κοι-

νού, είτε η βλάβη οφείλεται σε φυσιολογική ή 

τυχαία φθορά είτε οφείλεται σε υπαίτια ενέρ-

γεια κοινωνού ή τρίτου. 

ΔΑΠΑΝΕ  ΚΟΙΝΑ ΒΑΡΗ 

ΔΛΗΓΑ 12 

Επισκευή είναι η διόρθωση βλάβης του κοινού, για να αχθεί αυτό σε κατάσταση τέτοια ώστε 

να μπορεί να ανταποκρίνεται στον προορισμό του. 

τις δαπάνες αυτές έχουν υποχρέωση συνεισφοράς όλοι οι ιδιοκτήτες, ανεξάρτητα από την 

διαδικασία κατά την οποία έγιναν και την αιτία της βλάβης. Τποστηρίζεται ότι όταν η βλάβη 

οφείλεται σε πταίσμα κοινωνού δικαιούχου, οι δαπάνες επισκευής θα βαρύνουν αυτόν στον 

οποίο καταλογίζεται το πταίσμα. 

ΔΑΠΑΝΕ ΔΙΟΙΚΗΕΨ. Σέτοιες είναι όλες οι δαπάνες που προέρχονται από την διοίκη-

ση και διαχείριση των κοινών (μισθό καθαρίστριας, διαχειριστή κλπ). 

ΔΑΠΑΝΕ ΦΡΗΙΜΟΠΟΙΗΗ. τις δαπάνες αυτές περιλαμβάνονται αυτές που είναι 

απαραίτητες για την κοινή χρησιμοποίηση των κοινών όπως, φωτισμού, ανελκυστήρα, θέρ-

μανσης κλπ. 

Η υποχρέωση συνεισφοράς στις δαπάνες αυτές υφίσταται ανεξάρτητα από το αν 

ο ιδιοκτήτης χρησιμοποιεί τα κοινά μέρη ή όχι. 

Αν η οριζόντια ιδιοκτησία έχει εκμισθωθεί, την υποχρέωση συνεισ 

φοράς στις κοινές δαπάνες έχει ο εκμισθωτής της συγκεκριμένης 

 οριζόντιας ιδιοκτησίας. 

Γίνεται δεκτό ότι με τις δαπάνες βαρύνεται και αυτός που  

έχει υπογράψει προσύμφωνο αγοράς. 
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λοι οι συνιδιοκτήτες υποχρεούνται να συνεισφέρουν στις δαπάνες για τα κοινά βάρη, τις 

συνδεόμενες αμέσως με την ανάγκη απρόσκοπτης λειτουργίας κατά προορισμόν της κοινής  

οικοδομής, τις ανταποκρινόμενες στο κοινό συμφέρον, μη έχουσες πολυτελή χαρακτήρα και 

μη τυγχάνουσες δυσαναλόγως επαχθείς. ΑΠ 991/84 

Δεν κρίνονται ως έκτακτες οι δαπάνες που αναφέρονται στη συντήρηση του ανελκυστήρα και 

των οργάνων θέρμανσης της πολυκατοικίας, την απολύμανση των χώρων της, την απόφραξη 

της αποχέτευσης κλπ αλλά ως συνήθεις και επαναλαμβανόμενες, αντιμετωπιστέες απ΄ ευθείας 

από τον διαχειριστή, δίχως την ανάγκη συγκλήσεως Γενικής υνέλευσης για την έγκρισή 

τους. ΕφΑθ 5060/98 

Οι συνιδιοκτήτες, υποχρεούμενοι να συμμετέχουν στις δαπάνες κοινοχρήστων, ελλείψει δια-

φορετικής συμφωνίας ακόμη και αν δεν χρησιμοποιούν τα διαμερίσματά τους, δεν απαλλάσσο-

νται της εν λόγω υποχρέωσής τους έστω και αν έχουν προβεί σε δήλωση αναστροφής της πωλή-

σεως των ιδιοκτησιών τους λόγω πραγματικού ελαττώματος, θα εξακολουθούν δε να πληρώ-

νουν μέχρι να συντελεσθεί η αναμεταβίβαση  των ως άνω ακινήτων στον πωλητή τους.  

ΑΠ 1328/82 , ΕφΑθ 8429/85 

ταν έχει επισυναφθεί στον κανονισμό ιδιαίτερος πίνακας 

 εμβαδών διαιρεμένων χώρων, κοινοχρήστων, ποσοστών 

 οικοπέδου και συμμετοχής των οριζοντίων ιδιοκτησιών 

 στις δαπάνες ανελκυστήρος και κεντρικής θέρμανσης και 

 έχει υπογραφεί από τους συνιδιοκτήτες, καθίσταται 

 απολύτως έγκυρος και δεσμευτικός γι αυτούς άνευ ετέρου, 

 αποτελών πλέον ενιαίο σύνολο με τον κανονισμό στον 

 οποίο είναι προσαρτημένος 

.  ΑΠ 257/78 , ΕφΘεσ. 2450/83 , ΕφΑθ 1577/80 

Τποχρέωση συμμετοχής στα κοινά βάρη έχει και ο εγκατασταθείς σε αυτό βάσει προσυμφώνου α-

γοράς. ΕφΑθ 2694/73 

Καλώς αναζητείται από τον αποδεχθέντα την κληρονομιά συνιδιοκτήτη η συμμετοχή στις δα-

πάνες κοινοχρήστων που αφορούν τις κληρονομηθείσες οριζόντιες ιδιοκτησίες και που είναι 

απαιτητές πριν από τον θάνατο του κληρονομουμένου. ΕφΑθ 9612/80 

Αν επίκειται κίνδυνος κάθε κοινωνός δικαιούται να λάβει τα απαιτούμενα μέτρα για τη συ-

ντήρηση του κοινού πράγματος, χωρίς την συναίνεση των λοιπών, κατ΄αρ. 788 ΑΚ. Αν δεν συ-

ντρέχουν οι προυποθέσεις του άρθρου αυτού, ο κοινωνός θα εισπράξει από τους λοιπούς ιδιο-

κτήτες τα δαπανηθέντα βάσει των διατάξεων είτε περί διοικήσεως αλλοτρίων είτε περί αδικαι-

ολόγητου πλουτισμού. ΜΠρΑθ 1737/94 

Η άρνηση συνιδιοκτήτη να συμμετάσχει στις δαπάνες κοινοχρήστων που βαρύνουν την οριζό-

ντια ιδιοκτησία του για όσο διάστημα ήταν εγκατεστημένος σ΄αυτήν, αλλά βάσει μόνο προσυμ-

φώνου αγοράς της με τον τότε κύριό της –και μη έχοντας ακόμα αποκτήσει την κυριότητα 

επ΄αυτής- είναι παράνομη, αφού έκανε πραγματική χρήση των κοινών μερών και πραγμάτων 

της πολυκατοικίας και έτσι όφειλε την καταβολή της αναλογίας του. ΜΠρΑθ 4733/80 

Η  κατ΄ισομερία (εξίσου) κατανομή δαπανών αντίκειται στη διάταξη του άρθρου 4 παρ. 1 του ν. 

3741/29 και η απόφαση της πλειοψηφίας της Γενικής υνέλευσης είναι ανίσχυρη και δεν δεσμεύει 

τους διαφωνούντας εφόσον ελήφθη χωρίς την συναίνεση όλων των συνιδιοκτητών. ΑΠ 1035/89 



 

.1. ΓΕΝΙΚΕ ΠΛΗΡΟΥΟΡΙΕ ΓΙΑ ΣΗΝ ΤΠΟΦΡΕΨΗ ΕΚΔΟΗ Π.Ε.Α 

Α. Η έκδοση Π.Ε.Α αφορά αποκλειστικά και μόνο αγοραπωλησίες κτιρίων ή τμη-

μάτων κτιρίων (ήτοι και οριζόντιας ιδιοκτησίας) και συμβάσεις μακροχρόνιας μί-

σθωσης ολόκληρου κτιρίου. 

Β. Σο Π.Ε.Α ισχύει για 10 έτη από την έκδοσή του και δεν συντρέχει υποχρέωση 

για επανέκδοσή του για συμβάσεις αγοραπωλησιών που θα συναφθούν στο 10ετές 

διάστημα (εκτός εάν ανακαινισθεί ριζικά) 

Γ. ΑΠ 9 ΙΟΤΛΙΟΤ 2011 ΕΊΝΑΙ ΤΠΟΦΡΕΨΣΙΚΟ ΚΑΣΆ ΣΗ ΝΕΑ ΜΙΘΨΗ ΚΑΙ 

ΣΜΗΜΑΣΨΝ ΚΣΙΡΙΨΝ, ΠΟΤ ΕΦΟΤΝ ΑΠΟΚΛΕΙΙΚΑ ΦΡΗΗ ΚΑΣΟΙΚΙΑ ΚΑΙ Ε-

ΠΑΓΓΕΛΜΑΣΙΚΗ ΣΕΓΗ ΚΑΙ ΑΠΟΣΕΛΟΤΝ ΑΤΣΟΣΕΛΕΙ ΟΡΙΖΟΝΣΙΕ ΙΔΙΟ-

ΚΣΗΙΕ. 

2. ΚΣΙΡΙΑ ΓΙΑ ΣΑ ΟΠΟΙΑ ΑΠΑΙΣΕΙΣΑΙ Η ΕΚΔΟΗ Π.Ε.Α  

Α.ΑΠΑΙΣΕΙΣΑΙ Ε ΛΑ ΣΑ ΑΠΟΠΕΡΑΣΨΜΕΝΑ ΚΣΙΡΙΑ Η ΣΜΗΜΑΣΑ ΑΤΣΨΝ 

(ΔΙΑΜΕΡΙΜΑΣΑ) ΤΝΟΛΙΚΗ ΕΠΙΥΑΝΕΙΑ ΑΝΨ ΣΨΝ 50 τ.μ ΑΝΕΞΑΡΣΗΣΨ 

ΕΣΟΤ ΚΑΣΑΚΕΤΗ ΚΑΙ ΠΑΛΑΙΟΣΗΣΟ. 

 

 

 

 

Β. Δεν απαιτείται στην περίπτωση κτιρίων ή τμηματων κτιρίων τα οποία έχουν 

συνολική επιφάνεια κάτω των 50 τ.μ. 

Γ. Ψς συνολική επιφάνεια, νοούνται τα συνολικά τετραγωνικά μέτρα του κτιρίου 

ή τμημάτων αυτού, όπως αυτά προσμετρώνται στο συνολικό συντελεστή δόμησης, 

σύμφωνα με τον Γ.Ο.Κ 

Δ. Ψς αποπερατωμένο κτίσμα για την ενεργειακή απόδοση και επάρκεια αυτού 

θεωρείται το κτίσμα μετά την κατασκευή του κελύφους του κτιρίου (τοποθέτηση 

κουφωμάτων, υαλοπινάκων, χρωματισμού) την τοποθέτηση όλων των υδραυλι-

κών και ηλεκτρομηχανολογικών εγκαταστάσεων και τη ρευματοδότησή του. 

Ε. τις συμβάσεις ανέγερσης οικοδομής με αντιπαροχή παραμένει υπεύθυνος για 

την έκδοση του ΠΕΑ, ο ιδιοκτήτης-πωλητής του κτιρίου ή τμήματος του κτιρίου. 

ΠΙΣΟΠΟΙΗΣΙΚΟ ΕΝΕΡΓΕΙΑΚΗ ΑΠΟΔΟΗ  Π.Ε.Α 
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ΑΠ 9 ΙΟΤΛΙΟΤ 2011 ΤΠΟΦΡΕΨΣΙΚΟ ΣΟ ΕΝΕΡΓΕΙΑΚΟ 

ΠΙΣΟΠΟΙΗΣΙΚΟ Ε ΠΨΛΗΕΙ ΚΑΙ ΜΙΘΨΕΙ ΚΆΘΕ 

ΕΙΔΟΤ ΚΣΙΜΑΣΟ. 



 

 

Η εισαγωγή του ΚΕΝΑΜ (Κανονισμός Ενεργειακής απόδοσης κτιρίων) θα αναγκάσει 

τους μελετητές και το καταναλωτικό κοινό να στραφούν προς πιο αποδοτικά ενεργειακά 

κτίρια. 

Η ενεργειακή θωράκιση του σπιτιού αλλά και ανέξοδες αλλαγές στις καθημερινές μας 

συνήθειες μπορούν να συμμαζέψουν τους λογαριασμούς του μήνα. Εργασίες που θα συ-

ντελέσουν στο να γίνει το σπίτι σας « ενεργειακό φρούριο» είναι : 

ΓΙΑ ΣΟ ΚΣΙΡΙΟ 

-ΘΕΡΜΟΜΟΝΨΗ ΣΗ ΣΑΡΑΣΑ 

-ΑΝΣΙΚΑΣΑ ΣΑΗ ΣΨΝ ΚΟΤΥΨΜΑΣΨΝ ΜΕ ΔΙΠΛΑ ΣΖΑΜΙΑ 

 ΘΕΡΜΟΜΟΝΨΣΙΚΑ ΚΑΙ ΗΦΟΜΟΝΨΣΙΚΑ 

-ΣΟΠΟΘΕΣΗΗ ΕΞΨΣΕΡΙΚΨΝ ΤΣΗΜΑΣΨΝ ΚΙΑΗ 

-ΒΑΥΗ ΣΨΝ ΕΠΙΥΑΝΕΙΨΝ ΜΕ ΧΤΦΡΑ ΜΟΝΨΣΙΚΑ ΦΡΨΜΑΣΑ 

-ΑΝΣΙΚΑΣΑΣΑΗ ΣΟΤ ΚΑΤΣΗΡΑ ΜΕ ΤΣΗΜΑ ΥΤΙΚΟΤ ΑΕΡΙΟΤ 

-ΕΓΚΑΣΑΣΑΗ ΗΛΙΑΚΟΤ ΘΕΡΜΟΙΥΨΝΑ 

ΓΙΑ ΣΙ ΜΗΦΑΝΟΛΟΓΙΚΕ ΕΓΚΑΣΑΣΑΕΙ 

-ΕΣΗΙΑ ΤΝΣΗΡΗΗ ΚΑΤΣΗΡΑ 

-ΜΟΝΨΗ ΣΨΝ ΨΛΗΝΨΕΨΝ ΘΕΡΜΑΝΗ 

 

3. ΕΝΕΡΓΕΙΑΚΟΙ ΕΠΙΘΕΨΡΗΣΕ 

Οι ενεργειακοί επιθεωρητές δια-

κρίνονται ανά ειδικότητα επιθεώ-

ρησης για να καλύπτουν όλες τις 

ανάγκες. Φωρίζονται σε τρείς κα-

τηγορίες. Επιθεωρητές κτιρίων, 

λεβήτων και κλιματισμού. 

Οι Επιθεωρητές εκτός από ενερ-

γειακή εμπειρία πρέπει να έχουν 

και κατασκευαστική. 

Οι νέοι αυτοί τρόποι παρέμβασης 

στον ενεργειακό τομέα δεν είναι 

πολυτέλεια, αλλά μια επιτακτική ανάγκη για εξοικονόμηση ενέργειας η 

 οποία σημαίνει παράλληλα και μείωση οικιακών δαπανών. 
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Η ΚΟΜΠΟΣΟΠΟΙΗΗ ΕΙΝΑΙ ΜΙΑ ΥΑΙΝΟΜΕΝΙΚΑ 

ΑΠΛΗ ΔΙΕΡΓΑΙΑ, ΑΝ ΚΑΙ Η  ΕΝΣΤΠΨΗ ΣΗ Α-

ΠΛΟΣΗΣΑ ΑΤΣΉ ΕΊΝΑΙ ΜΑΛΛΟΝ ΑΠΑΣΗΛΗ, ΚΑ-

ΘΨ ΟΔΗΓΕΙ ΤΦΝΑ Ε ΑΚΡΙΒΑ ΛΑΘΗ ΑΝ ΑΓΝΟΗ-

ΘΟΤΝ ΟΙ ΒΑΙΚΕ ΑΡΦΕ ΚΑΙ ΠΑΡΑΜΕΣΡΟΙ ΣΗ 

ΔΙΕΡΓΑΙΑ. 

Μια πληθώρα οργανικών αποβλήτων μπορούν με κατάλ-

ληλη επεξεργασία να μετατραπούν σε  ένα πλούσιο φυτό-

χωμα, το κομπόστ, το οποίο μπορεί να βρεί πολλές εφαρ-

μογές στη γεωργία . Η κομποστοποίηση μιμείται και επι-

ταχύνει τις διεργασίες αποδόμησης των οργανικών που 

συμβαίνουν αυθόρμητα στη φύση. 

ΣΑΝ ΣΑ ΑΠΟΥΑΓΙΑ ΜΑ ΓΙΝΟΝΣΑΙ ΛΙΠΑΜΑ : 

τα τσόφλια των αυγών, η σαλάτα, τα χόρτα, το κα-

τακάθι του καφέ μπορούν εύκολα να γίνουν κο-

μπόστ για τα φυτά σας. 

Σο κομπόστ είναι το παλαιότερο και πιο φυσικό λίπασμα 

του κόσμου. Μπορεί να παραχθεί και να χρησιμοποιηθεί 

σε κάθε κήπο. Με 

κατάλληλο τεμαχι-

σμό, μείξη και αε-

ρισμό τα οργανικά 

υλικά αποσυντίθε-

νται δημιουργώ-

ντας ένα πολύτιμο 

λίπασμα. 

ΚΟΜΠΟΣΟΠΟΙΗΗ 
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ΚΟΜΠΟΣΟΠΟΙΗΗ είναι η 

βιολογική, αερόβια, θερμόθιλη και 

ελεγχόμενη διεργαζία που οδηγεί 

ζηην παραγωγή θνκπόζη, δει. 

ελόο νξγαληθνύ 

εδαθνβειηηωηηθνύ πνπ 

πξνζνκνηάδεη ζην ρνύκνπο ηνπ 

εδάθνπο θαη πξνωζεί ηελ 

αλάπηπμε ηωλ θπηώλ. 

ΟΙΚΙΑΚΗ ΚΟΜΠΟΣΟΠΟΙΗΗ: 

ΣΑ ΟΡΓΑΝΙΚΑ ΑΠΟΣΕΛΟΤΝ ΣΟ 

40-60% ΣΨΝ ΚΟΤΠΙΔΙΨΝ ΜΑ 

ΚΑΣΆ ΒΑΡΟ, ΚΑΙ ΑΠ ΣΟ 40% 

ΚΑΣ΄ΕΛΑΦΙΣΟ ΣΟ 80% ΜΠΟ-

ΡΟΤΜΕ ΝΑ ΣΟ ΒΑΛΟΤΜΕ Ε 

ΔΙΚΟ ΜΑ ΚΑΔΟ. ΜΕ ΣΟΝ ΣΡΟ-

ΠΟ ΑΤΣ ΣΟ ΚΆΘΕ ΝΟΙΚΟΚΤ-

ΡΙΟ ΜΠΟΡΕΙ ΝΑ ΔΙΑΦΕΙΡΙΣΕΙ 

ΜΟΝΟ ΣΟΤ ΣΟ 1/3 ΣΨΝ ΚΟΤ-

ΠΟΙΑ ΤΛΙΚΑ ΜΠΟΡΟΤΜΕ ΝΑ 

ΚΟΜΠΟΣΟΠΟΙΗΟΤΜΕ:\ 

-ΛΑΦΑΝΙΚΑ,ΦΟΡΣΑΡΙΚΑ, ΥΡΟΤ-

ΣΑ (ΨΜΑ Ή ΒΡΑΜΕΝΑ). 

-ΤΠΟΛΕΙΜΑΣΑ ΑΛΑΣΨΝ 

(ΦΨΡΙ ΤΓΡΑ) 

-ΞΕΡΑ ΥΤΛΛΑ, ΒΛΑΣΟΙ ΚΛΠ 

-ΣΑΦΣΗ 

-ΣΟΥΛΙΑ ΑΤΓΨΝ 

-ΦΑΡΣΙ ΚΟΤΖΙΝΑ, ΦΑΡΣΟΠΕ-

ΣΕΣΕ 

-ΠΡΙΟΝΙΔΙ 

-ΚΑΣΑΚΑΘΙ ΚΑΥΕ 

-ΟΡΓΑΝΙΚΑ ΛΙΠΑΜΑΣΑ 

ΕΞΟΠΛΙΜΟ:  

ΦΡΕΙΑΖΟΜΑΣΕ ΣΟΝ ΕΙΔΙΚΟ 

ΚΑΔΟ ΚΟΜΠΟΣΟΠΟΙΗΗ, 

ΛΙΓΟ ΦΨΜΑ ΚΗΠΟΤ, ΛΙΓΟΤ 

ΓΕΨΚΨΛΗΚΕ (ΜΟΝΟ ΓΙΑ 

ΣΗΝ ΠΡΨΣΗ ΥΟΡΑ) ΈΝΑ ΜΑ-

ΚΡΤ ΞΤΛΟ ΓΙΑ ΑΝΑΚΑΣΕΜΑ 



ΠΨ ΥΣΙΑΦΝΟΤΜΕ ΚΟΜΠΟΣ ΣΟ ΠΙ-

ΣΙ. 

 

Ρίχνουμε στον κάδο-κομποστοποιητή τα 

οργανικά υλικά της κουζίνας μας και προ-

σθέτουμε φύλλα και κλαδιά με λίγο χώμα. 

Υροντίζουμε το μίγμα να περιέχει διάφορα 

υλικά ώστε να αποτελεί 

την κατάλληλη τροφή για 

τους γεωσκώληκες που 

αναλαμβάνουν την απο-

σύνθεση των οργανικών 

υλικών. Σροφοδοτούμε 

τον κάδο με ποικιλία υλι-

κών και ανακατεύουμε 

κατά διαστήματα ώστε να 

εμπλουτίζεται ο μίγμα με 

οξυγόνο. 

Σο πρώτο κομπόστ ωριμά-

ζει σε τρείς μήνες περί-

που και μπορούμε να το 

χρησιμοποιήσουμε στον 

κήπο, στις γλάστρες ή στα 

παρτέρια.  

 

 

ΟΙ ΚΑΔΟΙ. 

Τπάρχουν δύο ειδών κάδοι, για αυτούς που έχουν 

κήπο ή για αυτούς που έχουν μπαλκόνι. 

Ο ΚΑΔΟ ΚΗΠΟΤ συνεργάζεται με το χώμα για αυ-

τό πρέπει να τοποθετείται πάνω σε επίπεδο αφρατε-

μένο χώμα και μόνο. (όχι σε μπετό ή πλακάκια) . 

Ο κάδος στραγγίζει στο χώμα και μόνο από το χώμα 

μπορούν να εισέλθουν στο κομπόστ οι ωφέλιμοι ορ-

γανισμοί. 

Δεν θα πρέπει να έχει 

πολύ αερισμό γιατί μει-

ώνεται η υγρασία και 

στεγνώνουν τα υλικά 

μέσα το κάδο. 

Η κατάλληλη σύνθεση 

των πρώτων υλών είναι 

καθοριστική  για την τα-

χύτητα της διαδικασίας 

αποσύνθεσης και την 

ποιότητα του κομπόστ. 

Οσο καλύτερη είναι η 

αναλογία σε ΠΡΑΙΝΑ= 

πλούσια σε άζωτο και 

ΚΑΥΕ= πλούσια σε 

άνθρακα υπολείμματα 

φυτών τόσο καλύτερο 

θα γίνει το κομπόστ και 

η λυπαντική του ικανό-

τητα. 

 

Η ΙΔΑΝΙΚΗ ΘΕΗ. Είναι 

ένα ημισκιερό μέρος, 

προστατευμένο από τον 

αέρα και αρκετά ευρύχω-

ρο για να μπορείτε να 

συλλέξετε, να ξεχωρίσετε, 

να αλέσετε και να σωρεύ-

σετε τα υλικά.   
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ΑΡΘΡΟ 15. 

ΤΓΚΡΟΣΗΜΑΣΑ ΚΑ-

ΣΟΙΚΙΨΝ Ή ΓΡΑΥΕΙΨΝ 

1.Η εγκατάστα-

ση συστήματος 

βιντεοεπιτήρη-

σης σε συγκρο-

τήματα κατοι-

κιών ή γραφεί-

ων για την α-

σφάλεια των 

κοινοχρήστων 

χώρων και των 

προσώπων που κυκλοφο-

ρούν σε αυτούς μπορεί να 

πραγματοποιηθεί μόνο με 

απόφαση του οργάνου 

που είναι αρμόδιο (της 

Γενικής υνέλευσης της 

πολυκατοικίας) σύμφωνα 

με τις ειδικές διατάξεις 

του οικείου Κανονισμού. 

Αν δεν προβλέπεται στον 

Κανονισμό απαιτείται συ-

ναπόφαση των δύο τρί-

των των ενοίκων, που 

λαμβάνεται με πρωτοβου-

λία του διαχειριστή. Για 

την ψηφοφορία σε κάθε 

ένοικο αντιστοιχεί μία 

ψήφος. την απόφαση 

πρέπει να ορίζονται οι 

χώροι που θα επιτη-

ρούνται και το ή τα 

φυσικά πρόσωπα 

που μπορούν να 

έχουν πρόσβαση 

στη μονάδα ελέγ-

χου του συστήμα-

τος. 

Οι κάμερες δεν επι-

τρέπεται να ελέγ-

χουν την πρόσβαση 

στα κατ΄ ιδίαν διαμερί-

σματα.  

Η μονάδα ελέγχου δεν ε-

πιτρέπεται να βρίσκεται 

σε διαμέρισμα, αλλά να 

εγκαθίσταται σε κοινό-

χρηστο χώρο με ελεγχόμε-

νη πρόσβαση. 

Η ΕΓΚΑΣΑ-

ΣΑΗ ΚΑ-

ΜΕΡΑ ΑΠ 

ΜΕΜΟΝΟΜΕ-

ΝΟ ΙΔΙΟΚΣΗ-

ΣΗ Ε ΚΟΙ-

ΝΟΦΡΗΣΟ 

ΦΨΡΟ ΣΑΘΜΕΤΗ 

ΣΗ ΠΟΛΤΚΑΣΟΙΚΙΑ 

ΓΙΑ ΕΠΙΣΗΡΗΗ ΠΡΟ-

ΨΠΙΚΟΤ ΟΦΗΜΑΣΟ 

ΕΠΙΣΡΕΠΕΣΑΙ ΑΝ: 

-ΠΡΟΒΛΕΠΕΣΑΙ ΑΠΌ 

ΣΟΝ ΚΑΝΟΝΙΜΟ Ή Τ-

ΠΑΡΦΕΙ ΑΠΟΥΑΗ ΓΕ-

ΝΙΚΗ ΤΝΕΛΕΤΗ. 

-ΔΕΝ ΤΠΑΡΦΕΙ ΤΣΗ-

ΜΑ ΕΠΙΣΗΡΗΗ 

ΣΟΤ  ΦΨΡΟΤ ΣΑΘ-

ΜΕΤΗ ΕΓΚΑΣΕΣΗ-

ΜΕΝΟ ΓΙΑ ΛΟΓΑΡΙΑ-

ΜΟ ΣΗ ΠΟΛΤΚΑΣΟΙ-

ΚΙΑ. 

-Η ΚΑΜΕΡΑ ΕΣΙΑΖΕΙ 

ΜΟΝΟ ΣΟ ΕΠΙΣΗΡΟΤ-

ΜΕΝΟ ΟΦΗΜΑ. 

ΠΡΕΠΕΙ ΔΕ ΝΑ ΣΟΠΟ-

ΘΕΣΗΘΕΙ ΦΕΣΙΚΗ ΕΤ-

ΔΙΑΚΡΙΣΗ ΠΙΝΑΚΙΔΑ 

Ε ΕΜΥΑ-

ΝΕ ΗΜΕΙ-

Ο ΣΟΤ ΦΨ-

ΡΟΤ ΣΑΘ-

ΜΕΤΗ. 

Η ΚΑΣΑΣΑΣΑΗ ΑΤΣΉ ΕΊΝΑΙ 

ΑΠΑΡΑΙΣΗΣΗ ΣΟΟ ΓΙΑ ΝΑ Ε-

ΝΗΜΕΡΨΘΟΤΝ ΟΛΟΙ ΟΙ ΙΔΙΟ-

Η ΤΛΛΟΓΗ ΚΑΙ Η ΚΑΣΑΦΨΡΗ-

ΗΣΨΝ ΔΕΔΟΜΕΝΨΝ ΠΟΤ ΑΝΑ-

ΓΡΑΥΟΝΣΑΙ ΣΟΝ ΠΙΝΑΚΑ 

ΚΟΙΝΟΦΡΗΣΨΝ ΕΊΝΑΙ ΝΟΜΙ-

ΜΗ ΚΑΙ ΜΠΟΡΕΙ ΝΑ ΠΡΑΓΜΑ-

ΣΟΠΟΙΗΘΕΙ ΚΑΙ ΦΨΡΙ ΣΗΝ 

ΤΓΚΑΣΑΘΕΗ ΣΨΝ ΤΝΙΔΙΟ-

ΚΣΗΣΨΝ. 

ΚΣΗΣΕ ΓΙΑ ΣΙ ΟΥΕΙΛΕ ΣΟΤ, 

ΟΟ ΚΑΙ ΓΙΑ ΣΟ ΑΝ ΕΦΟΤΝ ΕΞΟ-

ΥΛΗΕΙ ΟΛΟΙ ΣΗΝ ΤΜΒΑΣΙΚΗ 

ΣΟΤ ΤΠΟΦΡΕΨΗ. 

Η ΔΙΑΓΡΑΥΗ ΣΨΝ ΟΝΟΜΑΣΨΝ 

ΣΨΝ ΙΔΙΟΚΣΗΣΨΝ ΠΟΤ ΕΦΟΤΝ 

ΕΞΟΥΛΗΕΙ ΕΊΝΑΙ ΤΜΥΨΝΗ 

ΜΕ ΣΙ ΔΙΑΣΑΞΕΙ ΣΟΤ 

ν.2472/1997  

ΟΗ ΚΑΜΔΡΔ ΣΖ ΕΩΖ ΜΑ 
ΟΓΖΓΗΑ ΣΖ ΑΡΥΖ ΠΡΟΣΑΗΑ ΠΡΟΩΠΗΚΩΝ ΓΔΓΟΜΔΝΩΝ 

ΣΗ ΗΥΤΔΗ ΓΗΑ ΣΖΝ ΑΝΑΡΣΖΖ  ΣΩΝ ΚΟΗΝΟΥΡΖΣΩΝ 
ΣΗ ΠΟΛΤΚΑΣΟΗΚΗΔ 
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ΑΡΥΖ ΠΡΟΣΑΗΑ 

ΓΔΓΟΜΔΝΩΝ 

ΠΡΟΩΠΗΚΟΤ 

ΥΑΡΑΚΣΖΡΑ 

ΟΓΖΓΗΑ 1/2011 



Σα τελευταία χρόνια στο γενι-

κότερο προβληματισμό για την 

αρχιτεκτονική σύνθεση μπήκε 

δυναμικά και ο ενεργειακός 

σχεδιασμός των κτιρίων. Σο 

μόνο που ενδιέφερε 

τα πρώτα χρόνια 

της ανάπτυξης της 

ΒΙΟΚΛΙΜΑΣΙΚΗ 

ΑΡΦΙΣΕΚΣΟΝΙ-

ΚΗ, ήταν να απο-

δειχθεί ότι οι διά-

φορες τεχνικές και 

το κτίριο στο σύνο-

λό του είναι ενερ-

γειακά αποδοτικό. 

Σα πράγματα στις 

μέρες μας έχουν διαφοροποιη-

θεί αρκετά καθώς πολλοί επι-

στήμονες υποστήριξαν με θέρ-

μη αυτή τη τάση. Παράλληλα 

δε και η τεχνολογία στον ενερ-

γειακό τομέα προσέλκυσε το 

ενδιαφέρον μεγάλων βιομηχα-

νιών, έτσι ώστε σήμερα να υ-

πάρχουν όχι μόνο η τεχνολογι-

κή γνώση αλλά και τα μέσα για 

το σχεδιασμό και τη κατα-

σκευή κτιρίων ΦΑΜΗΛΗ 

ΚΑΣΑΝΑΛΨΗ  ΕΝΕΡΓΕΙ-

Α. Σο μόνο πρόβλημα είναι 

ότι δεν έχει γίνει συνείδηση 

αυτή η νέα λογική στους χρή-

στες των κτιρίων ώστε  η εφαρ-

μογή των ενεργειακών τεχνι-

κών στο κτιριακό τομέα να α-

ποτελεί τον κανόνα και όχι 

την εξαίρεση.  

ΒΗΟΚΛΗΜΑΣΗΚΖ ΑΡΥΗΣΔΚΣΟΝΗΚΖ  

ΔΛΗΓΑ 19 

 

ΒΙΟΚΛΙΜΑΣΙΚΗ ΑΡΦΙΣΕΚΣΟΝΙΚΗ ΕΊΝΑΙ Ο ΦΕΔΙΑΜΟ ΚΣΙΡΙΨΝ ΠΟΤ ΘΕΣΕΙ ΣΑΤΣΟ-

ΦΡΟΝΑ ΔΤΟ ΣΟΦΟΤ : ΣΗΝ ΒΕΛΣΙΨΗ ΣΗ ΠΟΙΟΣΗΣΑ ΖΨΗ  ΚΑΙ ΣΗΝ ΜΕΙΨΗ ΣΗ 

ΚΑΣΑΝΑΛΨΗ ΕΝΕΡΓΕΙΑ. ΣΗΡΙΖΕΣΑΙ ΣΙ ΣΟΠΙΚΕ ΤΝΘΗΚΕ (ΚΛΙΜΑ) ΚΑΙ 

ΣΗΝ ΑΞΙΟΠΟΙΗΗ ΣΗ ΗΛΙΑΚΗ ΕΝΕΡΓΕΙΑ  ΚΑΙ ΣΨΝ ΥΤΙΚΨΝ ΥΑΙΝΟΜΕΝΨΝ. 

 

Ο ΒΙΟΚΛΙΜΑΣΙΚΟ ΦΕΔΙΑΜΟ ΦΕΣΙΖΕΣΑΙ ΣΟΟ ΑΝ ΟΙΚΟΛΟΓΙΚΟ ΣΡΟΠΟ ΖΨΗ 

ΟΟ ΚΑΙ ΑΝ ΕΞΟΙΚΟΝΟΜ ΗΗ ΕΝΕΡΓΕΙΑ.. Ετσι στα πλαίσια αυτής της λογικής εντάσο-

νται ιδιαίτερες κατασκευές όπως:   

-       -ΗΛΙΑΚΗ ΚΑΜΙΝΑΔΑ 

 ΑΕΡΙΖΟΜΕΝΗ ΠΡΟΟΧΗ 

 -ΕΩΣΕΡΙΚΟ ΘΕΡΜΟΚΗΠΙΟ 

 ΥΤΣΕΤΗ ΣΕΓΨΝ 

 ΥΨΣΙΜΟ ΜΕ ΦΡΗΗ ΥΨΣΙ- 

         ΣΙΚΨΝ ΝΕΑ ΣΕΦΝΟΛΟΓΙΑ. 

Η ΒΙΟΚΛΙΜΑΣΙΜΗ ΑΡΦΙΣΕΚΣΟΝΙΚΗ  

ΑΠΟΣΕΛΕΙ  ΈΝΑΝ ΑΠ ΣΟΤ ΗΜΑ 

ΝΣΙΚΟΣΕΡΟΤ ΠΑΡΑΓΟΝΣΕ  ΣΗ  

ΟΙΚΟΛΟΓΙΚΗ ΔΟΜΗΗ.   
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Η δηαηήξεζε δώωλ ή πηελώλ ζε δηαηξεκέλεο ηδηνθηεζίεο δεκηνπξγεί πξνβιήκαηα 
ζηηο ζρέζεηο ηωλ ζπληδηνθηεηώλ. Οη δηαηεξνύληεο δώα ή πηελά πξνβάιινπλ ηνλ 
ζύλδεζκν ηωλ αλζξώπωλ κε απηά, ηελ αζθάιεηα πνπ ηνπο εμαζθαιίδνπλ, ηελ ζπ-
ληξνθηά πνπ έρνπλ κνλαρηθά άηνκα θαη γεληθά ηελ θηινδωηθή δηάζεζε . 
Η αληίπαιε ζέζε ζεωξεί όηη ηα δώα είλαη ελνριεηηθά, αθνύ νη ελζηηθηώδεηο αληη-
δξάζεηο ηνπο πξνθαινύλ θόβν θαη ερεηηθή ελόριεζε, ε πεηζαξρία ηνπο εμαξηάηαη 
από ηηο εληνιέο ηνπ θπξίνπ ηνπο θαη θαηά ηελ απνπζία ηνπ είλαη αλεμέιεγθηα, όηη ε 
θπθινθνξία ηνπο ζηνπο θνηλόρξεζηνπο ρώξνπο, έζηω θαη κε ζπλνδεία πξνθαιεί 
θόβν θαη πηζαλνύο θηλδύλνπο ζηνπο ζπληδηνθηήηεο, όηη δεκηνπξγνύληαη ξύπνη θιπ. 
Ο θαλνληζκόο είλαη δπλαηόλ λα επηηξέπεη ή λα απαγνξεύεη ηε δηαηήξεζε δώωλ ή 
πηελώλ ζηηο δηαηξεκέλεο ηδηνθηεζίεο θαη ζηα θνηλόθηεηα θαη θνηλόρξεζηα κέξε.  

 
 

Η δηάηαμε θαλνληζκνύ πνιπθα-

ηνηθίαο πνπ απαγνξεύεη ηε δηα-

ηήξεζε θαηνηθηδίωλ δώωλ ε-

ληόο ηωλ νξόθωλ ή ηωλ δηακε-

ξηζκάηωλ απηήο, είλαη έγθπξε 

θαη δεζκεπηηθή γηα ηνπο ζπκ-

βιεζέληεο θαη ηνπο δηαδόρνπο 

ηνπο θαη επηθξαηεί ηνπ άξζξνπ 

17 ηεο Υγεηνλνκηθήο δηάηαμεο 

Υ1Β/2000/1995 πνπ επηηξέπεη 

απηή ηε δηαηήξεζε έζηω θαη 

παξά  ηελ εθ ηνπ θαλνληζκνύ 

απαγόξεπζή ηεο – πέξαλ ηνπ όηη 

ε ελ ιόγω πγεηνλνκηθή δηάηαμε 

έρεη εθδνζεί  άλεπ λνκνζεηηθήο 

εμνπζηνδόηεζεο. 

 

Η απαγόξεπζε απηή, θαηά 

ην θαηαζηαηηθό, δελ αληηηί-

ζεηαη ζην άξζξν 5 παξ.1 

ηνπ Σπληάγκαηνο, θαη γηα 

ην θύξνο ηεο δελ απαηηείηαη 

λα βεβαηώλνληαη νριήζεηο 

ζε βάξνο ηωλ ζπληδηνθηε-

ηώλ από ηα δώα, πνπ αληη-

ζπκβαηηθώο δηαηεξνύληαη ζε ρώξνπο ηεο πνιπθαηνηθίαο.  

 

ΑΠ 846/90 , ΑΠ997/90 
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ΔΘΑΣΗΡΗΗ ΚΑΣΟΘΚΘΔΘΩΝ ΖΩΩΝ ΑΠΟ ΜΘΘΩΣΗ 

1.Εάλ ππάξρεη ξεηή απαγόξεπζε από ηνλ Καλνληζκό θαη πξνβιέθζεθε από ηε κηζζσηηθή ζύκβαζε ε ζπκ-

κόξθσζε ηνπ κηζζσηή κε ηνλ Καλνληζκό ηεο πν-

ιπθαηνηθίαο, ν εθκηζζσηήο έρεη ην δηθαίσκα λα 

ζηξαθεί θαηά ηνπ κηζζσηή ηνπ θαη λα δεηήζεη ηελ 

έμσζή ηνπ ιόγσ αληηζπκβαηηθήο ζπκπεξηθνξάο. 

2.Εάλ δελ ππάξρεη ξεηή απαγόξεπζε ζηνλ Καλν-

ληζκό γηα δηαηήξεζε δώσλ ζηελ πνιπθαηνηθία 

πιήλ όκσο ε δηαηήξεζή ηνπο δεκηνπξγεί άιια 

πξνβιήκαηα (ερνξύπαλζεο, ξύπαλζεο θαη γεληθά ε-

λνριήζεσλ) θαη πάιη ν εθκηζζσηήο έρεη ην δηθαί-

σκα λα ζηξαθεί ελαληίνλ ηνπ κηζζσηή ηνπ θαη λα 

δεηήζεη ηελ απόδνζε κηζζίνπ, ζύκθσλα κε ηε 

δηάηαμε ηνπ άξζξνπ 594ΑΚ γηα θαθή ρξήζεο κηζζίνπ. 

3.Καη ζηηο δύν παξαπάλσ πεξηπηώζεηο νη ζπληδηνθηήηεο ηεο πνιπθαηνηθίαο έρνπλ δηθαηώκαηα ηα νπνία 

κπνξνύλ λα αζθήζνπλ θπξίσο ζηε πεξίπησζε πνπ ν εθκηζζσηήο δελ ζηξέθεηαη θαηά ηνπ κηζζσηή ηνπ. 

Μπνξνύλ λα ζηξαθνύλ απεπζείαο θαηά ηνπ ζπληδηνθηήηε - εθκηζζσηή ή θαη απεπζείαο θαηά ηνπ κη-

ζζσηή, θαη αθόκε λα δεηήζνπλ ηελ ιήςε αζθαιη-

ζηηθώλ κέηξσλ. 

Η λνκνινγία είλαη θαηεγνξεκαηηθή, όηη ε δηάηαμε 

ηνπ θαλνληζκνύ πνπ απαγνξεύεη ηελ δηαηήξεζε δώ-

σλ ζηηο ηδηνθηεζίεο είλαη έγθπξε θαη ηζρπξή, δε-

ζκεύεη ηνπο ζπκβιεζέληεο θαη ππεξηζρύεη ησλ πγεην-

λνκηθώλ δηαηάμεσλ. ΑΠ 997/1990 ,  

ΑΠ 846/1990 , ΑΠ 168/1987 
 

Επίζεο ε λνκνινγία έρεη θξίλεη όηη ε ξύζκηζε Τγεη-

νλνκηθήο Δηαηάμεσο γηα ηελ επρέξεηα δηαηήξεζεο 

θαηνηθηδίσλ δώσλ ή πηελώλ ζε δηακεξίζκαηα δελ 

βξίζθεηαη κέζα ζηα πιαίζηα λνκνζεηηθήο εμνπζηνδό-

ηεζεο. ΑΠ 997/1990 

Δελ ελδηαθέξεη ε όριεζε ησλ ηδηνθηεηώλ όηαλ π-

πάξρεη ξεηή απαγόξεπζε ηνπ θαλνληζκνύ.  ΑΠ 997/1990 

Η δηαηήξεζε από πνιινύο ηδηνθηήηεο δώσλ παξά ηελ απαγόξεπζε ηνπ θαλνληζκνύ δελ θαζηζηά αλε-

λεξγή ηελ ζρεηηθή απαγόξεπζε. 

Η ηπρόλ ζπκθσλία κεξηθώλ ζπληδηνθηεηώλ δελ λνκηκνπνηεί ηνλ θάηνρν δώνπ, όηαλ ππάξρεη ξεηή α-

παγόξεπζε ηνπ θαλνληζκνύ. ΕΑ 4594/87 

 
ΔΘΑΣΗΡΗΗ ΚΑΣΟΘΚΘΔΘΩΝ ΖΩΩΝ Ε ΠΟΛΤΚΑΣΟΘΚΘΑ ΑΠΟ ΤΝΘΔΘΟΚΣΗΣΗ 

1.Εάλ ππάξρεη ξεηή πξόβιεςε ζηνλ Καλνληζκό ηεο πνιπθαηνηθίαο πνπ λα πξνβιέπεη ηελ δηαηήξεζε νξη-

ζκέλνπ αξηζκνύ δώσλ ζηηο νξηδόληηεο ηδηνθηεζίεο ηεο ή λα απαγνξεύεη ηελ δηαηήξεζε αθόκε θαη ελόο δώ-

νπ ή πηελνύ, ε αληίζηνηρε δηάηαμε (ΟΡΟΣ) ΕΥΕΘ ΘΥΤ ΝΟΜΟΤ θαη θαηηζρύεη ησλ Υγεηνλνκηθώλ δηα-

ηάμεσλ νη νπνίεο έρνπλ θαζαξά δηνηθεηηθό ραξαθηήξα θαη δελ κπνξνύλ λα αζθήζνπλ επηξξνή ζηνπο όξνπο 

ηνπ Καλνληζκνύ ηεο πνιπθαηνηθίαο. 

2.Εάλ αληηζέησο ππάξρεη ξεηή πξόβιεςε ζηνλ Καλνληζκό ζύκθσλα κε ηελ νπνία επηηξέπεηαη ε δηαηήξεζε 

νξηζκέλνπ αξηζκνύ δώσλ ή πηελώλ ζηηο απηνηειείο νξηδόληηεο ηδηνθηεζίεο ηεο, ε δηάηαμε απηή έρεη θαη΄ 

αξρήλ ηζρύ λόκνπ θαη είλαη έγθπξε θαη λόκηκε, δελ απνθιείεη όκσο ην δηθαίσκα  ησλ άιισλ ηδηνθηεηώλ 

ηεο πνιπθαηνηθίαο λα ζηξαθνύλ ελαληίνλ ηνπ δηαηεξνύληνο δών ζηελ ηδηνθηεζία ηνπ, εάλ δέρνληαη ελν-

ριήζεηο (γαπγίζκαηα, δπζνζκία από πεξηηηώκαηα θιπ) κε βάζε όκσο ηηο γεληθέο απαγνξεπηηθέο δηαηάμεηο 

ηνπ Καλνληζκνύ ή ηηο δηαηάμεηο ησλ άξζξσλ 3 & 5 ηνπ Ν. 3741/1929. 
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ΝΕΟ ΑΥΑΛΙΣΙΚΟ ΝΟΜΟ ΓΙΑ ΤΠΟΦΡΕΨΣΙΚΗ ΑΥΑΛΙ-

Η ΣΨΝ ΠΕΡΙΣΑΙΑΚΑ ΕΡΓΑΖΟΜΕΝΨΝ ( Ν. 3863/2010 άρθρα 

20 έως 24). 

ύμφωνα λοιπόν με τον νέο νόμο επέρχεται σημαντική μεταβολή στο τρόπο αμοιβής 

και ασφάλισης του κατ΄ οίκον απασχολουμένου προσωπικού που παρέχει εξαρτημένη 

εργασία ή υπηρεσίες, αμοιβόμενο με την ώρα ή με την ημέρα σε τακτά ή μη χρονικά 

διαστήματα είτε προς έναν, είτε προς περισσότερους του ενός εργοδότες, για την ίδια 

μισθολογική περίοδο, το οποίο καλύπτεται από την ασφάλιση του ΙΚΑ-ΣΕΑΜ. 

Ενδεικτικά αναφέρονται οι ακόλουθες εργασίες: 

Α. ΤΠΗΡΕΙΕ ΟΙΚΟΓΕΝΕΙΑΚΗ ΒΟΗΘΗΣΙΚΗΥΡΟΝΣΙΔΑ 

Β. ΚΗΠΟΤΡΙΚΕ ΕΡΓΑΙΕ 

Γ. ΜΕΜΟΝΟΜΕΝΕ ΜΙΚΡΟΕΠΙΚΕΤΣΙΚΕ ΕΡΓΑΙΕ 

Δ. ΠΑΡΑΔΟΗ ΙΔΙΑΙΣΕΡΨΝ ΜΑΘΗΜΑΣΨΝ 

Ε.ΥΤΛΑΞΗ , ΜΕΣΑΥΟΡΑ ΠΑΙΔΙΨΝ 

Ζ. ΑΙΘΗΣΙΚΕ ΥΡΟΝΣΙΔΕ (ΚΟΜΜΨΣΙΚΗ ΚΛΠ) 

Η. ΠΕΡΙΠΟΙΗΗ ΑΡΡΨΣΨΝ 

ΜΕ ΣΗΝ ΠΑΡ. 3 ΣΟΤ ΑΡΘΡΟΤ 20 ΣΟΤ ΝΟΜΟΤ ΟΡΙΖΕΣΑΙ ΣΙ ΓΙΑ ΣΗΝ 

ΚΑΣΑΒΟΛΗ ΣΗ ΑΜΟΙΒΗ ΣΨΝ ΠΡΟΨΠΨΝ ΠΟΤ ΑΠΑΦΟΛΟΤΝΣΑΙ 

ΣΙ ΠΑΡΑΠΑΝΨ ΤΠΗΡΕΙΕ ΑΠ ΚΆΘΕ ΥΤΙΚΟ ΠΡΟΨΠΟ ΠΟΤ ΔΕ-

ΦΕΣΑΙ ΣΙ ΤΠΗΡΕΙΕ Ή ΕΡΓΑΙΕ ΣΟΤ, ΚΑΘΨ ΚΑΙ ΣΨΝ ΕΙΥΟΡΨΝ 

(ΕΡΓΟΔΟΣΗ & ΕΡΓΑΖΟΜΕΝΟΤ) ΠΟΤ ΑΝΑΛΟΓΟΤΝ, ΣΗΡΕΙΣΑΙ ΤΠΟΦΡΕ-

ΨΣΙΚΑ Η ΔΙΑΔΙΚΑΙΑ ΣΟΤ ΕΙΔΙΚΟΤ ΕΡΓΟΗΜΟΤ Ψ ΑΚΟΛΟΤΘΨ:  

Σο φυσικό πρόσωπο που δέχεται τις υπηρεσίες 

των ανωτέρω απασχολουμένων προμηθεύεται το 

ειδικό εργόσημο το οποίο εκδίδεται από τους αρ-

μόδιους φορείς (ΙΚΑ) και το οποίο έχει τον τύπο 

πολύπτυχης επιταγής συγκεκριμένης χρηματικής 

αξίας, στην οποία  συμπεριλαμβάνεται το ποσό 

της αμοιβής του εργαζομένου και το ποσό της ει-

σφοράς υπέρ του ΙΚΑ_ΣΕΑΜ. 

Οι κρατήσεις για ασφαλιστικές εισφορές 

εργοδότη και εργαζομένου υπολογίζονται 

σε ποσοστό 20% για τους κλάδους σύνταξης 

και ασθένεια καθώς και για ΕΣΕΑΜ & ΟΕΚ 

και εμπεριέχονται στην αναγραφόμενη τι-

μή του εργοσήμου. 

AΠΟ 12 ΕΠΣΕΜΒΡΙΟΤ Η ΔΙΑΘΕΗ ΣΟΤ ΕΡΓΟΗΜΟΤ ΣΑ 

ΕΛ.ΣΑ 
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ΠΨ ΓΙΝΕΣΑΙ Η ΑΓΟΡΑ ΣΟΤ ΕΡΓΟΗΜΟΤ 

Ο εργοδότης απευθύνεται στον φορέα έκδοσης του εργόση-

μου και ζητά την αγορά του.  

Σο  εργόσημο εκδίδεται σε διπλότυπο ή σε δύο αποκόμμα-

τα, φέρει μοναδικό αλγοριθμικό κωδικό και αποτελεί τίτλο 

αξίας από τη στιγμή της έκδοσής του. 

Σο ένα αντίτυπο αφορά τον εργοδότη και το άλλο τον ερ-

γαζόμενο.  

το αντίτυπο-απόκομμα για τον εργοδότη αναγράφονται: 

-ο φορέας έκδοσης του εργοσήμου 

-ο αρμόδιος κοινωνικός φορέας ασφάλισης (ΙΚΑ ή ΟΓΑ) 

-ο μοναδικός αριθμός του εργοσήμου 

-ο ΑΜΚΑ του εργοδότη 

-τα ονομαστικά στοιχεία του εργοδότη 

-το ποσό του εργοσήμου (που είναι και η αμοιβή του εργαζομένου) 

-η ημερομηνία έκδοσης και η ημερομηνία λήξης. 

ΠΨ ΑΜΟΙΒΕΣΑΙ Ο ΠΕΡΙΣΑΙΑΚΑ ΕΡΓΑΖΟΜΕΝΟ 

Ο εργοδότης σαν αμοιβή για την παρεχόμενη σ΄ αυτόν υπηρεσία παραδίδει στον 

εργαζόμενο το εργόσημο (αντίτυπο για τον εργαζόμε-

νο), αφού συμπληρώσει επί του αντιτύπου που προο-

ρίζεται για τον ίδιο τα στοιχεία του εργαζομένου 

(ΑΜΚΑ ή ονομαστικά στοιχεία) και την ημερομηνία 

πληρωμής και ο εργαζόμενος υπογράφει επι του α-

ντιτύπου για τον εργοδότη, επιβεβαιώνοντας την πα-

ραλαβή του εργοσήμου. 

Ο εργαζόμενος απευθύνεται για την εξαργύρωσή του 

στον πιστωτικό φορέα που εξέδωσε το εργόσημο με 

τον ΑΜΚΑ του, εντός του χρονικού διαστήματος ι-

σχύος του εργόσημου. 

- ΣΟ ΠΟΟ ΣΟΤ ΕΡΓΟΗΜΟΤ ΔΕΝ ΜΠΟΡΕΙ ΝΑ ΕΊΝΑΙ ΚΑΣΨ ΣΨΝ 5 ΕΤΡΨ. 

- Ο ΦΡΟΝΟ ΙΦΤΟ ΕΊΝΑΙ 4 ΜΗΝΕ ΑΠ ΣΗΝ ΕΚΔΟΗ ΣΟΤ 

- ΕΡΓΟΗΜΟ ΠΟΤ ΔΕΝ ΕΦΕΙ ΦΡΗΙΜΟΠΟΙΗΘΕΙ ΜΠΟΡΕΙ ΝΑ ΑΚΤΡΨΘΕΙ ΜΕ     

   Α  Ε ΣΡΕΙ ΜΗΝΕ ΑΠ ΣΗΝ ΕΚΔΟΗ ΣΟΤ (ΠΡΟΚΟΜΙΖΟΝΣΑΙ ΚΑΙ ΣΑ   

   ΔΤΟ ΑΝΣΙΣΤΠΑ) 

Μέσω του εργοσήμου οι ασφαλισμένοι έχουν πλήρη ασφαλιστική κάλυψη σε συνταξιοδοτικό και υγειονομι-

κό επίπεδο αλλά και σε περίπτωση εργατικού ατυχήματος ενώ οι εργοδότες απαλλάσσονται από κάθε ποινι-

κή και αστική κύρωση.  
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